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 I 
 
摘要 
 
随着生活水平的提高，人们已经不仅仅满足于简单的居住条件，对于居住
小区的服务要求也越来越高。要高效、快速、满意地服务于小区居民，物业管
理公司就必须实现物业管理的信息化，从而实现小区管理的数字化。正是在这
种背景下，本文对小区物业管理的数字化实现过程进行介绍，开发一个能够满
足小区居民生活水平的物业管理系统。 
本文通过对居住小区进行实地的全方位调查，设计了一套完整的小区物业管
理服务体系。对于本系统而言，结合用户角色的不同，可将其分为三个主要的模
块。主要有职员模块、管理员模块以及业主模块。同时也分析了当前各个模块内
部主要的功能以及各部分业务运行主要流程。随后设计本小区物业管理系统内部
硬件结构与软件运行环境。在设计过程中，通过流程图对每个功能的流程进行了
分析和说明，最后对系统的各个功能模块的实现结果进行了介绍，通过界面的展
示给出了详细的实现结果，在系统实现之后还进行了系统测试，通过测试用例的
设计，对系统的测试进行了阐述，同时分析目前的测试结果。 
在本系统中主要应用了模块化编程，大大增强了系统的实用价值。同时，系
统的拓展性与维护性在试验过程中都得到了较大提升。目前已经投入使用，并逐
步推广到其他的小区进行使用。 
 
关键词：物业管理；信息系统；住宅小区 
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Abstract 
 
With the improvement of living standards, people have not only satisfied with the 
simple living conditions, the residential area of service requirements is also getting 
higher and higher. To be efficient, fast, satisfactory service to the community residents, 
the Property Management Company must implement property management 
information, so as to realize the digital community management. In this context, the 
digital implementation of residential property management are introduced, the 
development of a property management system can meet the standard of living of 
residents 
 In this dissertation, through the field investigation of residential area, the design 
and completion of the residential property management system. The system 
architecture is built with the Struts2+Spring+Hibernate combination frame, and then 
to the residential property management system needs analysis, the system according 
to the different user roles, as owner module, staff module and administrator module, 
and gives a case of every modules function and business process. And then on the 
residential property management system for the overall design of the system hardware 
architecture and software environment, the function structure, at the end of each 
function module of the system implementation results are presented, and the system 
test. The system uses modular programming, effectively improve the practicability of 
the system, which makes the system has high scalability, maintainability, and has 
achieved good results in practical operation. 
   
Keywords: Property Management; Information System; Residential District 
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第 1章  绪论 
 
1.1 研究背景及意义 
从上世纪九十年代开始，我国的经济发展已经取得了可喜的成就，在经济发
展的同时，人们的生活水平也有了很大的提高。人们不再仅仅满足于拥有一个稳
定的居住环境，也开始追求高品质的服务质量。正是这种理念的追求促进了物业
管理的发展和进步。最近出现了一种新的物业管理理念，这种理念就是“一切围
绕消费者”，体现了顾客至上的态度。从居民的角度来说，享受到了更好的服务
和关怀，很乐于接受这种理念；而在竞争激烈的环境下，为了争取更多客户，越
来越多的物业公司也开始重视这种物业管理理念。 
而同时，随着信息化技术的发展，物业管理行业也出现了更高的要求，实现
物业管理的信息化、规模化、高科技化已经变得越来越迫切，而这些要求都在逐
步取代传统的物业管理方式。各个物业公司都需要采用先进的信息化手段以提高
物业管理的效率，同时还要注重资源的共享率。如此一来，以互联网为基础的创
新型物业管理系统不仅具备固有的物业服务功能，还能摆脱传统物业服务在空间
以及时间方面受到的束缚，从而推进了物业管理事业的发展进程，使物业管理创
造更大的效益，并有利于其长远发展。 
随着经济的发展和经济水平的提高，也为了满足人们日益增长的精神文明
需求，我国很多地方都在进行小区改造。信息技术的发展越来快，使得小区改
造变得更加可行和方便。通过信息技术和互联网技术可以使小区的管理更加规
范化，从而切实提高小区物业管理的效率，同时也可以使居民享受到更加优质
的服务和管理。全国都在努力建设和谐、文明、安全的城市，而小区作为城市
的组成单位，必须充分利用信息技术的发展，使物业管理更加规范、方便、高
效，不断改进系统中存在的不足，构建起能够满足大部分小区住户需求的物业
管理系统，努力为所在城市的现代化建设贡献力量。本课题也是在这样的背景
下产生的，针对所在的居民小区，通过实地调研，对小区物业服务工作进行需
求分析，将信息网络化工作融入到小区物业管理中，并将之确定为物业改造的
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 2 
方向。在此基础上，对物业管理的各个环节工作进行流程分析并设计，从而组
成一整套的物业信息化管理系统，该系统也是一套实施方案，如果实现成功，
可以借鉴到其他的小区物业管理中。因此，本课题的意义对于推动和完善物业
的信息化，有着重要的意义。 
1.2 国内外研究现状 
在国外的发达国家，物业管理系统由于开展早、发展快，因此目前已经变得
十分成熟。物业管理发源于上世纪 60 年代的英国，那时候人们已经开始享受小
区物业管理带来的方便。到了上世纪八十年代，在美国开始出现了信息化大楼，
工作人员将一座样式较老的楼房，安装了很多高科技设备，可以方便用户对物业
的各个环节进行操作。特别是近几十年，由于计算机相关技术迅猛发展，许多发
达国家都已经在物业管理系统上取得了很大的发展。在美国，现在有一家叫
Renex的通信公司，Renex公司的软件开发技术和宽带网联网接口技术代表着全
球最高水平，可以提供很多智能化的服务，现在它已经专注于物业管理，并推出
了很多智能化的软件，例如 By-pass，这个软件主要是用于数据的读取以及方便
用户进行网络接入。除此之外，还有著名的 SoloFlex，这个产品已经被广泛应用，
拥有众多数量的用户。 
不仅是在欧美发达国家，在亚洲的很多地区，物业都已经成为了一个垄断性
的行业。例如，在我国的香港，截止到 2013年底，大约有 500家物业管理公司，
虽然这些物业管理公司规模大小不一，但都具有一个相同点：使用的管理模式科
技含量高、智能程度高，这些管理模式都已经达到了世界的领先水平，并在很多
地区得到了很好的应用效果。在亚洲的其他地区，例如新加坡和马来西亚，物业
管理水平也有较为迅速的发展，虽然和欧美发达国家相比还存在一些不足之处，
但是这些亚洲国家仍然有很多的借鉴之处，例如它们的技术水平、管理模式以及
开发方法等。 
在中国，尤其是大陆地区，物业管理较之于发达国家还较为落后，这主要是
由于我国的起步较晚。从时间的进度上可以观察到，大致可以将我国的物业管理
发展划分为三步：第一步，时间范围大致是从上世纪的八十年代，到九十年代初
期。这算是我国物业发展的起始阶段。而 1981 年深圳市物业管理公司的成立是
一个标志性的事件。这是全国第一家物业管理公司，也标志着我国物业管理行业
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的起步；第二个阶段是发展阶段，是从上世纪的九十年代初期到九十年代末期，
这十年的时间内，由于政府已经开始重视物业管理，因此我国的物业管理行业得
到了很大的发展，并且从政策和法规的角度开始完善物业管理条例，例如建设部
颁布了十三号口令《城市新建住宅小区管理办法》，就是一个很明显也很积极的
信号。第三个阶段是发展完善阶段，是从上世纪九十年代开始，一直到现在。在
这个阶段中，很多物业管理公司都涌现出来，并且出现了很多规模越来越大、服
务越来越好的物业公司。这使得我国的物业管理整体水平达到了一个新的高度。
究其根本，市场的竞争越来越激烈，物业公司为了占得市场份额，在很多方面都
不断改进，以前的管理都是人工管理，效率低下且不规范，现在逐渐变为多元化、
信息化管理。这些变化都使我国的物业管理水平向前迈进了一步，就在这个阶段
内，国家建设部在深圳召开了全国性的物业管理工作会议，这次会议具有重大意
义，它打开了物业管理的大门，更多的物业公司开始出现，并且在政府的引导下
逐渐朝规模化、规范化的方向迈进。 
经过二十多年的发展，我国的物业管理事业已经取得了很大的成就，并且目
前已经逐步向信息化管理的方向上靠拢，很多物业管理公司都已经实现了小区物
业的信息化管理。但是，不能忽视的一个问题是，我们的物业管理模式还不够完
善，与欧美国家、港澳、新马泰等国家和地区相比较，还存在较大差距。并且我
国国内的物业管理事业也呈现出很明显的地区差异，东部沿海地区要明显强于西
部地区。 
进入二十一世纪之后，随着信息化的发展，物业管理也应顺应时代的潮流，
逐步实现信息化管理。此外，现有的物业管理系统还需要制定统一的操作标准，
并不断积累经验。因此，我国的物业管理系统还有待进一步加强和改进，需要
社会各界不断努力奋斗，最终才能使完善的物业管理系统投入使用，造福群众。
主要研究内容 
现在，许多小区都存在各种物业管理问题，使得居民的生活质量不能得到很
好的保证。为了解决这些存在的问题，本论文在调研的基础上，结合先进的信息
技术方法，使得小区信息实现自动化管理，能及时有效地了解小区的具体信息，
并能提供便捷、全面、精确的信息查询服务，从而大大提升了小区管理工作的效
率，实际工作的各方面都有了较大的提升。除此之外，小区内部的各项管理工作
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 4 
还包括进一步明确收费标准和详细的服务记录，从而提升财务方面的工作速度。
先进的业务管理系统还能及时地为相关部门提供确切可靠的信息，便于小区管理
者随时掌握小区最新动态，以及对小区的信息进行分类和汇总分析。 
考虑到居民生活的多样性，物业管理系统是一个综合性较强的系统，应该
包括查询、缴费、维修、投诉等主要功能。从这些方面进行综合考虑，我们的
物业管理信息化系统模块包括数据查询、缴费情况查询、新闻动态、通知公告、
建议投诉、权限管理和设备维修等内容。 
综上所述，本论文的主要研究目标可以分为以下三部分： 
首先，物业公司可以及时地发布各种与小区居民息息相关的通知和公告等，
方便小区居民及时了解最新的物业动态信息； 
其次，业主可以在线进行反馈，或者在线与物业管理人员进行交流。对于
报修或者其他的问题，物业工作人员在得到业主的反馈之后需要及时地进行处
理，保证问题解决的效率，为业主的生活提供更多的方便； 
最后，对于系统的用户，需要提供不同的操作权限。可以将所有的权限细
分，并将用户划分为不同的用户群，每个用户群拥有不同的权限组，这样就可
以减少权限分配的工作量。 
1.3 论文组织结构 
根据系统的主要工作内容，并按照本物业管理系统开发设计的流程，将本文
的主要思路组织为： 
第一章：本章就系统的研发背景做了大致介绍，并对国内外的发展现状给出
了对比，针对国内的一些小区物业管理系统中存在的问题做出了说明，指出了本
论文的主要的研究目标。在本章最后，对本课题的章节分布进行了说明。 
第二章：本章主要分析了小区物业管理系统中应用的相关技术，包括目前比
较流行且企业中常会用到的 J2EE 开发平台以及免费开源的 Tomcat 服务器，还
有常被应用到大型项目中的 Oracle 数据库等，这些技术使小区物业管理系统的
实现变得可行。 
第三章：在本部分，首先分析了开发本系统的意义。随后，阐述了系统运行
的主要步骤。给出系统的功能结构模块，同时借助用例图来分析系统内部各个子
模块的功能。在本部分最后分析了系统的各项功能。 
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第四章：本章将主要对系统进行全面的设计，首先对系统的架构设计进行了
说明，包括硬件和软件两部分，然后对各个功能模块提出具体的功能要求，主要
为业主、缴费等相关模块进行设计。最后，系统性的设计了系统数据库，包括逻
辑结构设计和表结构设计。 
第五章：本章主要给出了小区物业管理系统的实现结果，对于系统登录给出
了代码解释。实现部分根据用户角色的不同分为三类，并分别给出了具体的实现
结果。 
第六章：本章主要对小区物业管理系统进行了验收测试，通过设计测试用例，
对不同的应用场景进行测试，对测试结果进行评估。  
第七章：本章总结了小区物业管理系统，并预测了管理系统的未来发展方
向和发展形势，且就不足之处提出了改进的方向，希望在未来物业管理系统可
以更加完善。  
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第 2章  系统相关技术 
 
小区物业管理系统主要使用的核心技术有 SSH2 组合框架、Ajax 技术、
Tomcat 服务器技术以及 Oracle 数据库的相关技术。SSH2 组合框架是目前非常
流行的一套框架，其中 Spring框架是核心。Ajax可以大大提高页面交互的响应
速度。人们在很早之前就已开始应用 Oracle数据库，也说明此数据库功能的实
用价值较高。下面简要介绍一下这几项技术。 
2.1 Struts2+Spring3+Hibernate3 
在 J2EE 平台中，存在着两种较为流行的组合框架，一种是 SSH2
（Struts2+Spring3+Hibernate3）组合，另外一种则是 JPA+EJB+JSF，其中前者是
一种轻量级的组合框架，而后者是一种经典的组合框架。根据不同的项目需求可
以采用不同的组合框架。在该物业管理系统中，由于需要将功能模块灵活配置，
因此采用的是轻量级的 SSH2组合框架，该框架具有高度的实用性和可扩展性。
这种轻量级的组合框架，摒弃了经典框架中的一些短板，例如，在经典框架中需
要 EJB容器的支持，而在该轻量级组合框架中，只需要普通的 Web容器即可，
而达到的效果是基本一致的。在 SSH2组合框架中，Struts2是一种新型的框架，
与之前的 Struts1相比，它的改动非常非常大。而 Spring框架也采取了最新的 3.6
版本。 
2.1.1 Struts 2  
Struts2 是 J2EE技术为基础建立起来的一种网页开发模型。它的主要作用是
使用 J2EE 技术来将编码分层处理，它是基于 MVC 模式的。与 Struts1 不同，
Struts2是采用了 Struts1的优点，然后在WebWork框架的基础上进行改进的新的
MVC 模式。与其他模型相比，此模型的主要特点是解耦，同时解耦效果极其显
著。同时，在使用过程中也较为方便。例如可将配置文件内的代码进行简化。 
Struts2的处理流程，可以用图 2-1进行解释。 
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图 2-1 Struts简单处理流程 
 
2.1.2 Spring3 
作为企业级问题的解决方案，Spring其实存在于表现层、业务层以及持久层
中。它与 EJB 有点类似，在系统开发中可以选用它的某一部分进行使用，但是
它的整体架构仍然稳定。例如，在连接数据库时，传统方法是采用 JDBC的方式，
但是通过 Spring框架可以大大简化这个连接过程。对于整个 Struts、Spring以及
Hibernate框架的连接来说，不管是 Action 对象、Service对象还是 DAO对象，
Spring框架都可以协调和处理。虽然是三个层次的框架较为复杂，但是通过Spring
框架在中间调和，可以让各个功能模块之间的耦合度降到最低。 
与 Struts类似，Spring框架也是免费开源的，它的创建初衷是作为一种解决
方案而存在的，因为企业中往往遇到一些复杂的问题无法解决，这就是 Spring
框架产生的原因。Spring框架其实就是作为逻辑处理层而存在的。在以前的框架
中，很多工作往往需要通过 EJB 容器进行完成，但是在 Spring 框架中，只需要
通过一些简单的 javaBean就可以实现同样的功能。 
Spring框架的功能不仅仅局限于上面所提到的那些功能，也就是服务器端的
开发，在其他的 Java应用中，Spring框架都可以发挥很大的作用，让 Java应用
变得简单、可测试以及低耦合。 
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